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Indledning

Med den kommende lokalplan for de tilbageveerende byggefelter i @restad
Syd, star nogle af de kommende bygninger i omradet overfor at skulle
rumme nye, publikumsorienterede funktioner, som kan made bade beboere
og besggende i omradet. Disse udger en vigtig brik i forhold til at opbygge
feellesskaber, destinationer og generelt et mere levende byliv i kvarteret.

Vi ved fra undersggelser, at et velfungerende byliv er en god og baeredygtig
investering pa det lange sigte. Vi ser, at mangfoldighed i naeringslivet giver
veerdi*. | BRIQ har vi yderligere erfaring med at kuratere neeringsliv, hvor
koncepter og operaterer er ngje udvalgt i forhold til visionen og hinanden.
Det har vi gjort i Arhusgadekvarteret i Nordhavn, i Carlsberg Byen og
Guldbergsgadekvarteret i Kebenhavn, pa Musicon i Roskilde og flere andre
steder. Erfaringerne herfra er, at det kuraterede naeringsliv medvirker til

at skabe et resilient byliv, hvor der er lav udskiftning blandt handels- og
erhvervskoncepterne, og hvor beboere og besggende som effekt heraf over
tid danner relationer til operatgrerne og knytter sig til omradet.

Formalet med dette dokument er at afklare potentialerne for fremtidens
byliv i tre udvalgte omrader i @restad Syd, langs henholdsvis Asger Jorns
Allé, @restad Boulevard og Hannemanns Allé. Herunder udleegges en raekke
anbefalinger for koncepter i de publikumshenvendte etager. Anbefalinger og
eksempler forholder sig til de overordnede visioner for omradet, kontekstens
potentialer og benspeaend, sdvel som til tendenser i tiden set i et bredt
perspektiv.

Indledningsvist praesenteres en raekke laeringer fra vores arbejde med

at skabe beaeredygtigt byliv. Dernaest fglger en analyse af stedet og
efterfelgende udleegges anbefalingerne for sammensatningen af koncepter
savel som anbefalingerne for byrummene i de tre omrader. Anbefalingerne
for hvert omrade afrundes med en oversigt over potentielle operaterer.

* Veerdien af boliger er typisk 2-4 % hgjere for hver ti nye neeringslivsbrancher (butikker, caféer, liberale erhverv
etc.), der findes inden for 1.000 m gangafstand. Kilde: Naturstyrelsen med flere “Byliv, der betaler sig”.



Arbejdsomrade

@restad Syd er allerede langt i sin udvikling. Nar der skal indtaenkes byliv i
de kommende og sidste lokalplans- og udviklingsfaser, ligger det indenfor de
her angivne byggefelter. Opgaven bestar i at finde frem til en sammensaet-
ning af koncepter, der i hver af de tre zoner kan vaere med til at skabe byliv =
og medesteder - med en forstdelse for den omgivende bydel; det, der allere- s  ‘5 e
de findes i dag og det, der efterspgrges af kvarterets beboere og brugere. o ] A [ ‘Oﬂmfﬁ
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Baeredygtigt byliv i semiurbane omrader

Blandede formater

For at forsta hvilke retailformater vi kan arbejde med i @restad Syd, ma vi
forsta kvarterets grad af urbanitet. Med en hvis forenkling leeser vi @restad
Syd som et semiurbant omrade; pa trods af mange beboere, er der bade et
lavt udbud og store afstande mellem de publikumshenvendte funktioner. Godt
nok tilbyder Fields et stort udbud af retail umiddelbart nord for kvarteret, men
den type byliv, der treekker folk ud i gaderne og star for en social dimension
mellem husene er endnu i en tidlig fase i @restad Syd.

| historiske bykerner har traditionelle, enstrengede formater som en sko-
mager-, smykke- eller tajbutik bedre levevilkar, fordi de ligger med andre bu-
tikker taet omkring sig. | nye byomrader, hvor der hverken er mange butikker
eller en stor kundestream, kan man med fordel taenke i at indbygge en robus-
thed i det enkelte koncept. Blandede formater kan vaere en gkonomisk renta-
bel model for operatarer, da de sikrer sig gennem eksempelvis at samle flere
forretningsben under samme tag eller ga flere sammen. Blandede formater
kan desuden bruges til at skabe en hgj tilstedevaerelse af operatgrerne, lige
som de kan vaere med til at give en mere unik og personlig kabsoplevelse.

Som et led i at skabe baeredygtigt by- og handelsliv, er det vigtigt labende at
opdatere den made, vi forstar klassiske enheder som 'en butik', ‘et kontor
eller 'en café'. Vi ser lige nu en stigning i blandede formater bade i Danmark
og internationalt. Dette skyldes sendrede handelsmanstre afledt af blandt
andet stigende online-handel, pandemien og generelt zendrede forventninger
til kgbsoplevelsen.
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Blandt de mest populzere blandede formater er:

» Hybridkoncepter

Samlokalisering af forskellige aktiviteter indenfor samme virksomhed. | Guldbergs-
gade i Kgbenhavn findes eksempelvis en kombineret tgjbutik og skreedderi, som
ogsa har lager for sin e-shop og kontor i samme lejemal. Hybridkonceptet betyder, at
lejerne kan samle og nedsaette udgifterne til husleje og giver samtidig mere aktivitet
gadebilledet.

« Butikskollektiver

Operatarer lejer sig ind i et kollektiv. Eksempelvis fungerer flere frisgrer som kollek-
tiver, hvor den enkelte frisgr lejer “en stol” Flere designere gar ogsa sammen om

at drive en butik, hvor de enkelte designere lejer hyldeplads og skiftes til at sta i
butikken. Butikskollektiver gar det muligt at drive en ganske lille forretning i byen og
samtidig opna faglig, skonomisk og social synergi med de gvrige lejere.

o Kommerciel/faelles

Beboeres feellesrum kobles med en kommerciel funktion som café, bager, kropstera-
peut eller ligende med henblik pa at sikre aktivitet, attraktivitet og vedligehold af de
feelles kvadratmeter. L@sningen kan veere til glaede for bade beboere og kommercielle
lejere og har dermed bade sociale og kommercielle potentialer.

» Dobbeltprogrammering

Dobbeltprogrammering og ‘adgang til' frem for ‘ejerskab af’ faciliteter og produkter
vinder frem, som en del af tankesaettet bag delegkonomi og ressourceoptimering. Et
rum kan eksempelvis fungere som café om dagen og udlejes til arrangementer om
aftenen eller i weekenden. P& Enghavevej deler en tgjbutik og en ejendomsmaegler
butikslokale ved at bruge lejemalet pa forskellige tids-

punkter af dagen.

« Community funktioner - hverdag og faellesskaber

Nye typer funktioner for feellesskabet. Eksempelvis en pakkeshop kombineret med
afhentning af grentssags- eller maltidskasser. Kombinerede koncepter, der svarer pa
konkrete behov i kontektsten og letter hverdagen for beboerne.
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Baeredygtige forretningsmodeller

Eksempler pa forretningsmodeller, der ager fleksibilitet og robusthed

Felgende modeller er eksempler pa, hvordan man kan arbejde med at sikre
fleksibilitet i anvendelsen og balancere den gkonomiske risiko for lejere i
omrader med en begraenset kundestrem - og som i @restad Syd omrader,
hvor bylivet endnu kun er ved at tage fat.

Fleksibel anvendelse - eksempler

« Fleksible lejemal

Lejemal med en spaceplan og tekniske forhold, der muligger forskellige
typer handelskoncepter indenfor visionens ramme. | projekter med et langt
tidsperspektiv kan operatar/koncept udvikles organisk gennem afprgvning af
midlertidige koncepter og aktgrinvolvering.

e Live/work

Lejemal godkendt til bade erhverv og bolig: Lejemal, der kan fungere som
live-work enhed med erhverv/handel mod gaden og en bolig mod gardsiden.
Alternativt kan lejemalet starte som erhverv, og pa sigt konverteres til bolig,
hvis ikke det lykkes at opretholde en forretning i lejemalet.
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» Kombineret F&B og servicefunktion

Café- eller restaurantfunktion, hvor der sa&elges mad pa stedet og samtidig
indgas aftale om tiltag malrettet beboerne i omradet som eksempelvis bebo-
ermiddage, maltidskasser, catering- eller rabatordninger.

o lvaerksaetterboliger

Boliger for ildsjeele, eventuelt med en vaertsfunktion: lldsjaele inviteres ind til
lav eller ingen husleje indenfor en aftalt tidsramme med henblik pa at skabe
liv og aktiviteter og hjaelpe det selvgroede initiativ pa vej i omradet. Vaerts-
funktion kan besta i at ildsjeelene afholder et antal offentlige arrangementer
hen over aret.
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Hvordan skaber man en lokal destination?

For de tre omrader i @restad Syd bestar opgaven i at at @ge synlighed og
skabe et traek af besegende udover det, der findes i omradet i dag. For Asger
Jorns Allé og Hannemanns Allé kan der desuden arbejdes med at skabe nye
lokale destinationer. Dette skyldes i saerlig grad de pladsdannelser, der skal
udvikles ud for lejemalene, samt at lejemalene ud for pladserne ligger i et
starre, samlet straek. Her er der potentiale til at udvikle hver klynge af kon-
cepter med en seerlig profil, der ogsa understattes af pladsdannelsens karak-
ter og derved har potentiale til at blive nye lokale mgdesteder, folk kender

og malrettet tager til, selv hvis de befinder sig pa afstand. For det omrade pa
@restad Boulevard, hvor bebyggelsen viger tilbage og der skabes en plads, er
der ogsa potentiale til at samle livet og placere koncepter, der taler sammen
med ophold pa pladsen.

Samspil mellem koncepter

For at lykkes med publikumshenvendte koncepter, der er beeredygtige pa
det lange sigte, er det afgerende at handplukke operaterer, der kan relat-
eres til stedet og visionen. Ofte er det relevant, at operatgrerne udvikler nye
koncepter rundet af det konkrete sted. At det enkelte koncept er godt, er
dog ikke nok i sig selv. Det er den rgde trad pa tveers, sammensastningen af
koncepter og muligheden for synergi pa tveers af operatarer, der er afgaren-
de for at lykkes med at skabe et godt sted i byen - bade for operatarerne og
brugerne.

Samspil mellem inde og ude

Byrummenes udformning kan vaere med til at tydeliggare og understgtte det,
som er pa faerde i butikslokalerne. Ved at gare visionen rumlig i uderummene
- fx gennem koncentration af lys, siddepladser og andet byrumsinventar, der
kan ses over starre afstande - sges muligheden for, at livet samler sig. Hvor
det er muligt, og med afsaet i visionen, anbefaler vi at arbejde med identiteten
af de byrum, der ligger ud for de publikumshenvendte lejemal.

Arkitektoniske principper, der hjselper bylivet pa vej

Det er ikke kun de indendars funktioner, men ogsa deres ansigt udadtil og fysiske
kobling til uderummet, der spiller en rolle, nar et nyt ‘sted’ skal udvikles. Med en
raekke rumlige greb kan man imgdekomme den menneskelige skala, skabe vari-
ation, stimulere sanserne og invitere til ophold og uformelle mgder, falgende er
eksempler;

Gennemgaende identitet Tydeligger de udadvendte Skab plads til det personlige
funktioner mode
o Faelles skiltedesign « Abent facadeudtryk, e Luge mod gaden
» Mgblering abnelige partier » Skranke placeret ved indgang
» Beplantning e Facebeenk ell. lign. som e Indretning orienteret mod
e Beleegning feelles motiv gaden, fx belysning og
e Belysning » Hgj loftshgjde seating i vinduer
o Kunst e Tydelige indgangsforhold o Pladser for betalende savel
» ‘Natteansigt’ som ikke-betalende geester
e Markiser
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Tendenser

Stremninger i tiden, der kan dyrkes i Orestad Syd

Visionen for de tre nedslag i @restad Syd udspringer af de stedsspecifikke kvaliteter

og fremadrettede ambitioner, og ber samtidig reflektere mega-trends, som har vaeret
undervejs leenge, og hvoraf flere har konsolideret sig pa et hgjere niveau efter Covid19.
Blandt de steerke drivkraefter, der i dag praeger samfundsudviklingen set over en bred kam,
har en raekke i seerlig grad potentiale til at spille en rolle i @restad Syd:

Interesse for naturen

Naturen som megatrend blev kickstartet under finanskrisen i 2008 og blev forstaerket
under Corona-nedlukningen, hvor endnu flere sggte naturen som medested, som afseet
for sansestimulerende oplevelser og for dynamiske aktiviteter. Efter gendbningen har
interessen for naturen opretholdt et hajere niveau end tidligere. Vi opholder os i dag i
naturen i lengere tid og med flere forskellige formal.

Sundhed, klima og det gode liv

| en lang arreekke har det gode liv vaeret lig med det sunde liv. Sundhed har dog med tiden
faet en mere og mere holistisk betydning, og gar ikke laengere kun pa at holde sig aktiv og
spise sundt. | en undersagelse af danskernes sundhed foretaget af Trygfonden for farste
gang i 2007 13 “at spise sundt” pa ferstepladsen over, hvad danskerne ansa for at veere en
sund livsstil. | 2016 var det @verst rangerede punkt “at nyde livet - ogsa selvom det ind i
mellem er usundt”.

Efter pandemien helt inde om livet vil vi i dag gerne have kontrol over egen krop og
helbred. Vi forholder os mere kritisk til fedevarer - bade ud fra et sundhedsperspektiv, men
ogsa ud fra en klimabevidst tilgang. Eksempelvis er interessen for “farm to fork” principper
og lokalt dyrket grent steget stadt de senere ar.

One life

Hvor vi engang talte om work life balance taler vii dag om “One Life”. Vi forventer mere

og mere af vores arbejde i takt med at vores arbejds- og privatliv smelter mere og mere
sammen. Blandt andet gar vi op i at vi kan leve sundt og godt i forening med vores arbejde,
som gerne skal tilbyde eller ligge i neerhed til gode muligheder for sund mad, motion,
selvforkeelelse og socialt samveer.

De vigtige faellesskaber

Efter en periode med staerkt fokus pa os selv, med travle arbejdsliv og stress, er en
modtrend pa vej, hvor faellesskabet og relationer igen er blevet en vigtig faktor. Folk

s@ger igen sociale faellesskaber, og i saerlig grad den slags, hvor de kan mades om falles
interesser - blandt andet omkring nogle af de ovenstaende megatrends - naturen, sundhed
og herunder motion, nydelse og velveere.
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— Stedsanalyse
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Udfordringer og potentialer

Byniveau - Orestad

Udfordringer

e ‘For enden af byen”: Folk udefra kommer ikke pa beseg for at opholde sig
i bydelen, men for at ga til store indendars events i Arena, besage Fields,
Dinos Legeland eller skagjtehallen. Wolt bringer ikke ud, dette naevnes
blandt beboerne som en grund til at man fgle sig langt veek.

e Omdgmme: @restad er stadig i dag en bydel, der har ry for
mennesketomme gader, et byomrade uden lokal stemning og lokalt
handelsliv.

e Mikroklima: De brede veje, store bygninger og brede afstande mellem
bygningerne danner meget vind i gaderummene

o Gra karakter: Meget beton, asfalt og gra overflader i bybilledet
Potentialer

e Natur: adgang til vidtstrakt naturomrade

e Infrastruktur: let at komme til/fra omradet med metro

o Kritisk masse: hgjt beboertal, seerligt hgj andel af bgrnefamilier
e Turisme: Arkitekturprojekter tiltreekke nogen grad af turisme

e Endnu under udvikling: rum for nye forteellinger / placemaking

e Vision om baeredygtighed: nye byggerier er bygget efter baeredygtige
standarder

e Mange AirBnB-gaester (benytter ikke omradet i dag)
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Bydelsniveau - Orestad Syd

Udfordringer

Spredt ud: Lav grad af fysisk og funktionel fortaetning

Homogent byggeprogram: Fra heterogen vision, til mere monotom
virkelighed (fra blandet erhverv og bolig til primaert boliger)

Sporadisk byliv: F& mennesker pa mange udearealer
Lange forlgb af lukkede facadepartier og ikke-publikumsvendte funktioner
Abningstider understgtter ikke beboeres hverdag/behov

For lidt kommunikation, om det der foregar

Potentialer

Hojt beboertal: Det kvarter i @restad, der har flest beboere (10.000). Cirka
15.000 mennesker vil have deres gang i kvarteret, nar de skal til og fra de
mange arbejdspladser, skolen, daginstitutioner, butikker eller fritids- og
kulturtiloud, som er planlagt i omradet.

Forbindelser: varierede stier og forbindelser internt i kvarteret og til det
pvrige @restad, Faelleden og metrostationerne - er der flere pa vej?

Byrum: Kommende udvikling af pladsdannesler ud for udadvendte
funktioner

Stuelejemal med hoj loftshaejde, plads og lavere m? pris end indre by

En maerkbar pionerand, hvilket her er med til at drive de selvsteendige
sasom Rema 100, Konsjos, La Boulangerie mv.



Nuveerende funktioner: Forventede funktioner:

° 1 Pelican Self Storage 12 Roman Pizza 1 Taghave + restaurant
Fu n kt I o n e r 2 Fitness World 13 Lelop, genbrug 2 Udadyv. stue, evt. café/restaurant
3 Dinos Legeland 14 Nybolig 3 Byens Hus, café, vaerk-steder, multisale mv. tio
4 Rema 15 Friser/barber 4 P-hus med udadv. stue stitution
5 Café 16 Brasseriet, café 5 Kirke

6 La Boulangerie, café 17 Walk-In, tej og bolig 6 Café
7 Café 18 Arena 7 Beboerlokale
8 BeYoutiful, friser 19 Skejtehal 8 Supermarked
9 Sensu, japansk rest. og take away 20 Burger King 9 Café +reception til kontorfzellesskab, Noli
(, 10 Pedersen Workout 21 Orango, kaffebar 10 Spisehus + genbrug
11 @restad Minimarked 22 Cykelveerksted 11 Badekulturhus
e ~O YA Y ONYONY O WY Y 12 @restad Idreet
13 Skole
14 Svgmmehal
15 Pizzeria

funktioner
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Uddrag fra interessentanalyse

Uddrag fra analyse udfert af Rekkomandereti 2021

Interesseanalysen, der blev udfert i 2021 for By og Havn omkring Asger Jorns allé, havde
til formal at generere input til den konkrete videre udvikling af Asger Jorns Allé - bade
hvad angar de permanente byrum og midlertidige indsatser. Under dialogprocessen kom
analysen ogsa til at omhandle en udbredt efterspergsel efter mere detailhandel.

@nsket om mere detailhandel handler overordnet om, at der anskes mere aktive
stueetager, mere livlige kantzoner og generelt mere liv i gadeplan.

Observationer for detailhandel og byliv = anbefalet handling:

A: Der er fa invitationer til ophold — skab invitationer til ophold: G& aktivt ind i arbejdet
med at skabe flere invitationer til ophold; fx som kantzone ved alle de eksisterende
bygninger. Ikke kun kommercielle opholdssteder som ved Cobra, men ogsa steder, der
virker offentlige. Saerligt spisesteder og udeservering mangler.

B: Der er fa invitationer til at ga ud efter merkets frembrud / hvor der ikke er liv eller
bygninger — Arbejd med lyset: Etabler mere lys i kantzonerne, i gjenhgjde og som
installationer, sa man skaber flere grunde til at beveege sig langs hele Asger Jorns Allé.

C: Selvom der er en stor efterspargsel, er der fa spise- og take away steder —
Skab flere lejemal til spisesteder, take-aways, caféer etc: Badde i eksisterende lokaler,
som foodtrucks og i de fremtidige byggerier langs Asger Jorns Allé.

D: De erhvervsdrivende bakker op om mere detailhandel — skab mere volumen til
detailhandel: Forgg den kritiske masse og varier typen og sterrelsen af aktgrer. Saerligt
fokus pa spise- og take away steder samt dagligvarehandel.

E: Gode erfaringer med bylivsskabende aktiviteter — Understeat livet pa gaden:
Aktiviteter, der samlede livet pa gaden i nogle timer, har vaeret en stor succes - bl.a.
loppemarked, julemarked, juletraesslag, live musik. Denne slags aktiviteter enskes der flere
af.

F: Der bliver ikke i tilstraekkelig grad formidlet om, hvad der sker — Arbejd strategisk
med en branding- og kommunikationsindsats for "livet i @restad Syd”: Der kunne med
fordel arbejdes med en samlet indsats, hvor bade de erhvervsdrivende og aktiviteterne i
@restad brandes og synliggere yderligere.

Opsummering

Januar 2023
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Uddrag fra interviews med operatorer

Uddrag af uformelle interviews udfert af BRIQ i fordret 2022 med blandt andet La
Boulangerie, Cobra, Restaurant 8-tallet, Walk In, Lelop Genbrug, Roman Pizza, Dinos
Legeland, Kaffebar no. 29.
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Vision for byliv

Visionen i @restad Syd er at skabe et alternativ til Fields og de store,
internationale brands, der er repraesenteret der. Igennem veltilrettelagte
byrum og mindre operatarer i de publikumsorienterede funktioner skabes
grobund for byliv i de tre omrader i @restad. Malet er at lofte hverdagslivet
og styrke feellesskabet i bydelen.

Gennem en ngje sammensaetning af de udadvendte koncepter skabes i
samspil med de stedsspecifikke kvaliteter tre nye lokale destinationer langs
Asger Jorns Allé, @restad Boulevard og Hannemanns Allé. Her udvikles

tre nye steder at mades - bade nar bydelen danner ramme om hverdagen
og arbejdslivet, og nar den udger en destination for kultur- eller naturrige
oplevelser.

Anbefalinger og eksempler

| det felgende preesenteres en raekke anbefalinger for, hvad der kan vaere
med til at lefte visionen for byliv i de tre omrader, der er omfattet af analysen.
Samtidig giver en reekke eksempler et billede af, hvordan bylivet kunne blive
pa sigt. De samlede anbefalinger og eksempler tjener som inspiration for

den konkrete udvikling af omradet. Det er forventeligt, at bylivet kommer til
at udvikle sig anderledes end, hvad dette dokument anbefaler, da det skal
udvikles over tid og i faellesskab med forskellige interessenter.




—> Anbefalinger og eksempler
Asger Jorns Alle
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Bygningskontekst

“I Midten“

Udfordringer
e Vindforhold

Potentialer

o Tilstraekkelig starrelse til at lave et samlet straek - oplevelsen af “et sted”
e Kommende pladsdannelse

e Naerhed til Byens Hus

e Neerhed til Feelleden

e Naerhed til kommende café/restaurant mod vest

 Omgivet af beboelse til alle sider

e Synlighed fra afstand

Vision

Asger Jorns Allé er teenkt som omradets primaere byrum og hovedstrag. |
stueetagerne bliver en andel publikumshenvendte funktioner, ligesom der
langs gadens nordside kommer en raekke rekreative pladser. Asger Jorns Allé
skal med de nye publikumshenvendte funktioner og de kommende pladser
veere definerende for det omkringliggende omrades identitet.

Anbefalingerne for byggefeltet pa Asger jorns Allé gar pa at understotte
visionen om at gaden bliver rygraden i det gode hverdags- og familieliv i
@restad Syd. Med naerhed til Byens Hus og Feelleden mod vest, en kommende
restaurant mod @st samt naertliggende eksisterende frokostcaféer vil her
kunne skabes et flow af mennesker. Publikumshenvendte funktioner i det
kommende P-hus mod nord vil ligeledes understgtte visionen om at samle
livet lokalt i dette omrade.
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Anbefalinger

Lokal stemning og variation indenfor en vifte af koncepter, der
understotter hinanden —

Inddel i sma lejemal for at understette variation og byliv med mange
indgange

Anvend lejemalene til F&B: Fokus pa take away samt et par storre lejemal
til madsteder med udsalg af specialvarer samt seating inde og ude
Koncepter med relevans pa forskellige tidspunkter af dagen - dog er salg
af aftenmaltider vigtigt

Teenk feellesskab/aktiviteter ind - evt. madkurser/-workshops

Byrum

Brug koncept/indretning af plads som lgftestang til at tiltraekke de rette
operatarer

Bade mabler til udeservering og offentlige mabler

Indret plads med henblik pa ophold/leg for barn og voksne: eksempelvis
petanque og legeplads

Brug kunst til at oplyse, farvesaette og give pladsen identitet
Indbydende kant - design for menneskelig skala, personlige mgder
Samlende visuel identitet med rum til variation

Brug begregnning til at skabe zoner og lae
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Princip for inddeling
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Understottende funktioner for beboelse Publikumshenvendte funktioner - min. 75 % af
facaden mod syd publikumshenvendes

Referencer

Caféliv i Arhusgadekvarteret Madsted og legeplads, Antwerp Zoo Lysdesign/installationer, Jakob Kvist
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Teenkt eksempel - funktion og indretning

Felgende er et eksempel pa det anbefalede koncept for byggefeltet pa Asger Jorns Allé. @velsen
gar ud pa at teste, i hvilket omfang der i stueplanet vil kunne disponeres plads til understattende
funktioner for beboere (skralderum, cykelparkering, barnevognsparkering m.m.) samt hvordan
kommercielle koncepter kan placeres med bagudgange og adgang til skralderum.

Skrald

Opbevaring

Cykelveerksted -
beboere

Take-away Take-away

Pétanque

Offentlig opholdsplads

Understattende funktioner for beboelse

Publikumshenvendte funktioner

Januar 2023
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Grontssagskasser/

fodevarefeellesskab

Legeplads
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Eksempler pa operaterer

|dékatalog over koncepter, der vil kunne undersgtte visionen for Asger Jorns Allé.
Det anbefales, at eksemplerne kombineres med koncepter drevet af lokale operatarer i @restad Syd.

pr g

R

Aarstiderne - gkologiske ravarer Phago — hjemmelavede wraps Garbanzo - pitabred og takeaway Kontra Coffee — café



—> Anbefalinger og eksempler
Qrestads Boulevard
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Kontekst

“| Kanten”

Udfordringer
 Henvendt ud mod en starre vej - karakter af transitrum
e Overvejende smal kantzone

Potentialer

e Neerhed til og synlighed fra metroen

e Kommende pladsdannelse

e Neerhed til P-hus med Asger Jorns taghave/restaurant
0g naergenbrugsstation, neerhed til fitnesscenter

e Neerhed til udendgrs motion og bevaegelse

e Mulighed for at skabe mellem til store lejemal

o Efterspargsel efter supermarked

Vision

Ved @restad Boulevard er der et gnske om at understatte stationsidentiteten
og den gode og nemme hverdag - herunder adgang til flere indkabsmulighed-
er, sa man kan ordne sine daglige geremal pa vej til/fra arbejde.

Anbefalingerne for byggefelterne gar pa at tiloyde elementeere
hverdagsfunktioner s& man her, omkring transitknudepunktet, eksempelvis
kan fa reperaret sin cykel, hente sin medicin, handle ind til aftensmaden og
kabe en buket blomster. Neergenbrugsstationen i det kommende P-hus statter
0gsa op om den praktiske hverdag i dette omrade.

Derudover gar anbefalingerne pa at etablere erhvevsformater, der bidrager til
en udadvendt kant mod gaden. Igennem kombinerede kontorer/showrooms
med indgang fra gaden kan straekningen ogsa opna et visuelt preeg i kraft

af interessente indkig til forskellige produkter og aktiviteter. Asger Jorns
Taghave og -restaurant tiloyder pa sigt et grant opholdssted og oplevelse,
som vil veere attraktivt for kommende erhvervsaktarer og kunder at besgge.

Plads - udendars
motion/sport

Asg’er Jorns
Taghave
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Anbefalinger

Langs @restads Boulevard anbefaler vi en blanding af hverdagsfunktioner og
blandede erhvervsformater med henblik pa at sprede flowet af mennesker
hen over dagen. Der kan arbejdes med fordelingsprocenten mellem de to
kategorier. Vi anbefaler at samle de udadvendte koncepter pa midten af
straekket - i neerhed til metroen, Asger Jorns Taghave og den kommende
pladsdannelse i bebyggelsen.

De anbefalede erhvervsformater deekker bade over kontor/showroom med
bestilling/afhentning af varer, kontorfeellesskaber med et salgsomrade og
virksomheder med en mindre produktion, hvor det ogsa er muligt at komme
ind fra gaden. Erhvervsformaterne skal vaere med til at ggre @restads
Boulevard interessant visuelt og generelt bidrage til en gget tilstedevaerelse
af erhverv omradet.

Anbefalinger ift. disponering og program:

« Disponér som mellem til store lejemal til aktarer med brug for meget plads
til lavere priser end i indre by/brokvartererne

o Los praktiske hverdagsbehov - eksempelvis et lille byggemarked,
cykelsmed, supermarked, vaskeri, apotek, fadevarefeellesskab/
maltidskasser

e Taenk i blandede erhvervsformater, der gar koncepterne robuste ift. det
lavere kundeflow end i fx indre by: kombiner kontor med showroom,
produktion, salg og afhentning af bestillinger

 Indteenk evt. mulighed for at dele lejemal pa sigt
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Eksempel pa disponering

® Publikumshenvendte

funktioner

Referencer

Treelast og kunde-vaerksted

Showroom og kontor Kontorfeellesskaber med salg
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Teenkt eksempel - funktion og disponering af m?

Felgende er et eksempel pa det anbefalede koncept for byggefeltet langs @restad Boulevard,
der er i overensstemmelse med den foventede lokalplan. @velsen gar ud pa at teste, i hvilken
grad der i stueplanet kan disponeres rum til henholdsvis beboelse og udadvendte koncepter,
og pa at illustrere pa et principielt niveau, hvordan trapper/opgange ud mod boulevarden med
fordel kan placeres for at opna en sa hej grad af udadvendthed mod gaden som muligt.

~J

Supermarked

Asgers
Taghave

L_Metro station —

@restad Idreet

Byggemarked Showroom Kontor/showroom Café
(lager i kaelder) og kaffe vin med afhenting

25
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Teenkt eksempel - funktion og indretning

Som en overordnet anbefaling er stueplanet delt mellem udadvendte funktioner mod gaden \/
og beboelse mod garden - sidstnaevnte evt. som en halv etage, der haenger sammen med

boligen pa 1. sal. Falgende er et eksempel pa, hvordan flowet i stueplan Izses med henblik

pa at opna en sa uadvendt facade mod gaden som muligt. | eksemplet er nogle opgange

forudsat placeret ind mod gardrum, nar der er nem adgang hertil fra gaden. | eksemplet

er vist et omfang af, hvad der ville kunne disponeres af publikumshenvendte funktioner pa
straekningen.

118 k .
1 Udeservering

o W 170 kvm Showroom

ED og kaffe
-

o

Byggemarked ]

Cykelbutik Dl

168 kvm

Offentlige

siddepladser Kontor/ showroom

Beboelse og understottende funktioner med afhenting

Publikumsorienterede funktioner

\
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Eksempler pa aktorer

|ldékatalog over koncepter, der vil kunne undersgtte visionen for @restads Boulevard.
Det anbefales, at eksemplerne kombineres med koncepter drevet af lokale operatarer i @restad Syd.
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Carl Mgller traelast og veerksted

| Trdd Med Verden - systue Talentgarden Rainmaking — co-workingspace BETAfactory — vaerksted og makerspace Ren Cykel



—> Anbefalinger og eksempler
Hannemanns Allé
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Kontekst

“Pa et Hjorne"

Udfordringer
e Ligger ud til motorvej i nord
o Ligger ‘afskaret’ fra kvarteret i kraft af den brede Hannemanns Allé

Potentialer

e Liberalt erhverv: mulighed for programmatisk kobling ml. stue og etager
e Mulighed for stort traek af udadvendte funktioner

e Kommende pladsdannelser

» Potentiel kundestrgm fra Arena, skgjtehal, hotel, kontorhus, skole

o Allerede lokale identiteter/forskellige pladser og variation i kvarteret

» Neerhed til Feelleden, @restad Metro og Byfeelleden parkrum

Vision

Nord for Hannemanns Allé etableres primaert erhverv, og derfor skal tanke-
gangen bag one-life repraesenteres gennem en vaegtning af gode arbejds-
facilieter og plads til bade dynamisk og rolig rekreation.

Gennem de publikumsorienterede koncepter skabes et sted, der ogsa lever
‘efter kontortid. De udadvendte funktioner placeres omkring den ene plads
med henblik pa at skabe en kontrast mellem de to pladser - sa den ene frem-
treeder med en rolig og gren karakter, og den anden med en mere dynamisk
karakter. P4 den dynamiske plads anbefaler vi et udbud af motionsfaciliteter,
som spiller sammen med de indendars koncepter indenfor sundhed og sociale
mgader. Denne synergi vil kunne understgtte et levende erhvervsdistrikt og
bidrage til at skabe en lokal destination i @restad Syd, der ogsa tilbyder noget
til lokale og besggende.

De individuelle erhverv kan saette forskellige funktioner i spil i de udadvendte
stueplaner - dog anbefaler vi, at dette folger en overrodnet ambition for omra-
det og evt. realiseres gennem en model for samarbejde pa tveers af erhvervs-
aktgrerne. For at understgtte en feelles identitet for omradet anbefaler vi, at
virksomheders receptioner/ankomstomrader kombineres med udadvendte
koncepter som eksempelvis en café eller bager - eller at eksempelvis kantiner
og fitness abnes for besagende.

Feelleden
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Anbefalinger

Virksomheders feellesfunktioner publikumhenvendes: reception, kantine,
café/loungeomrade med mere.

Disponér som lejemal, hvor et eller flere understotter sterre forsamlinger -
inde og ude

Anvend lejemalene til F&B og koncepter der ogsa tilbyder break-out spaces
og medefaciliteter til omradets kontor- og erhvervsfaciliteter

Anvend lejemalene til F&B og koncepter indenfor sundhed og velvaere, der
understgtter medarbejderes sundhed og trivsel

Koncepter med relevans pa forskellige tidspunkter af dagen

Byrum:

Brug koncept/indretning af plads som lgftestang til at tiltraekke de rette
operatarer - evt. mulighed for satellitfunktioner i udeomrade

Bade mabler til udeservering og offentlige mabler

Samlende visuel identitet med rum til variation

Skab visuelle pejlemeerker, hvor besggende skal treekkes ind i omradet
Skab to komplementerede stemninger pa de to nye pladser jf. lokalplan
Brug kunsten og kunsteriske greb til at stotte op om de gnskede
stemninger

Referencer

Saltimporten - Malmg
Kantine og frokostccafé besggende
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Eksempel pa disponering
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Publikumshenvendte funktioner

Kombineret reception og café Fitness for medarbejdere og
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Teenkt eksempel - funktion og indretning

Felgende er en principiel plantegning baseret pa CEBRAS indledende materiale for Hannemanns Allé. Tegningen
er et taenkt scenarie. @velsen gar ud pa at ansla, hvordan udadvendte funktioner slar ring om den aktive plads,
samt give eksempler pa koncepter, der vil kunne understgtte visionen for omradet. Med henblik pa at abne op

mod den omgivende bydel og binde omtaderne sammen, kan der arbejdes med en hgj grad af gennemsigtighed i
bygningen mellem Det Aktive Byrum og Royal Arena.

Kantine

Fitness
525 m?

Café / bar

200 m?
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Eksempler pa akterer

|ldékatalog over koncepter, der vil kunne undersgtte visionen for Hannemanns Allé.
Det anbefales, at eksemplerne kombineres med koncepter drevet af lokale operatarer i @restad Syd.

La Cabra - kaffebar og kafferisteri

i

Collective Bakery — bageri Meyers Kantine — samt industrikekken, catering, kurser Empirical Spirits — produktion, eventspace, bar Vinhanen - Vinbar og vinbutik



—> Kunst som lgftestang
Asger Jorns Allé og Hannemanns Alle
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Asger Jorns Allé

Kunst som lgftestang

Kunsten kan skabe identitet og hgjne fornemmelsen af tilharsforhold.
Samtidig kan den veere med til at lafte snsket om bedre og differentieret
belysning, den kan understgatte sociale mgdesteder og dermed hgjne
folelsen af sikkerhed igennem synlighed og feellesskab - forhold, der
eftersparges i interessantanalysen. At integrere kunst i omradet vil desuden
kunne understatte Asger jorns Allé som destination. Omradets beboere kan
inddrages i processen for at skabe et styrket feelleskab og tilhgrsforhold til
omradet.

Referencer

Merete Madsen har designet et vartegn for Smedetoften. Den lysende
glorie skaber pa immaterial vis et rum under sig, hvor nabolagets unge kan
samles i sociale faellesskaber. Christina Augustesen har skabt vaerket
‘Gate of Colours', der star som en moderne byport for Redovre by. Veerket
lyser hele aret rundt, men skifter i forhold til dagslysets rytme over et

ar. Lysinstallationen af Jakob Kvist er et eksempel pa et kunstveerk, der
bade faciliterer sociale meder og samtidig er kunstneren Jakob Kvist
staerk i at arbejde med borgerinddragelses i sine vaerker. Belysningen

ved Staendertorvet er et samarbejde mellem Almen Lumens og Jesper
Kongshaug. Nyhavn pullerterne er designet med en varm tone og er
udstyret med stremstik. En funktion som denne kan understgtte udendegrs
begivenheder.
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Referencer

Smedetoften lysinstallation, 1:1 Landskab og lysdesigner Merete Madsen

kunstveerk, Christina Augustesen Lysdesign/installationer, Jakob Kvist Steendertorvet, Andel Lumes +

Jesper Kongshaug
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Hannemanns Allé

Kunst som loftestang

Ved de to byrum ved Hannemanns Alle, ser vi en oplagt mulighed for at
treekke pa kunst til at understotte de to forskellige stemninger. | Det Urbane
byrum ser vi en aktiv og udadvendt plads, hvor en kunstnerisk tilgang kan
motivere til bevaegelse igennem farver og overraskende forlgb. Kunsten kan
omvendt stgtte op om rum til fordybelse ved den grenne plads.

Referencer - Det aktive byrum

Den aktive pladsen kan programmeres med forskellige fuktioner, der

ger pladsen ekstrovert og visuelt byder folk ind. Funktioner kan pa en
kunstnerisk og legende vis byde op til bevaegelse - f.eks. igennem nytaenkede
byrumsinventar som Jeppe Heins banke eller som Adi Nachums farverige
indgreb pa basketbanen.

Referencer - Det grenne byrum

Det greanne byrum ser vi som et mere stille sted, der kan tilbyde en sanselig
og mere introvert oplevelse. Her kan der treckkes pa de grenne kvaliteter,

og et organisk forlgb med ‘lommer’ til ophold kan tilbyde et fredeligt gjeblik,
hvor man eksempelvis kan traekke sig tilbage og holde pause eller et mindre
udendgrs made. SLAs landskabsarkitektur ved SEB Banken er et godt
eksempel pa at udnytte det grenne imellem erhvervsbyggerier. Alicja Kwades
planeter viser hvordan et enkelt ingreb kan skabe en taktil forbindelse, der
kan fares helt indenfor, og Birgitte Ejdrups vaerk repraesenterer en made at
lave mindre, afskeermende lommer til ophold.

Januar 2023 35

Referencer - Det aktive byrum

Byrumsinventar, Jeppe Hein Byrumsinventar, 100architects Basket bane, Adi Nachum

Referencer - Det grenne byrum

Kunstveerk, Alicja Kwade

Kunstveerk, Birgitte Ejdrup Landskab, SEB Bank, SLA
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